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Gegen die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 fur das Gebiet "Grundstiicke Eutiner
StraRe 2 - 16 sowie Rahland 1, 2, 7, 8 und 17" erheben wir namens und in Volimacht un-
serer Mandantinnen

Einwendungen.

Die Planung ist in mehrfacher Hinsicht fehlerhaft und bedarf - wenn nicht von der Pla-
nung insgesamt Abstand genommen werden soll - umfassender Uberarbeitung. Teil-
weise ist schon die Erforderlichkeit der Planung i. . d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB nicht er-
kennbar. Im Ubrigen ist die ausliegende Planung nicht das Ergebnis gerechter Abwa-
gungi.S.d. 51 Abs. 7 BauGB.
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I. Dierechtlichen Maf3stibe des § 1 Abs. 3 5.1, 1 Abs. 7 BauGB

Da hinsichtlich mehrerer Festsetzungen auf die rechtlichen MaBstébe der 85 1 Abs. 3 S.
1, 1 Abs. 7 BauGB zurlickzukommen sein wird, erlauben wir uns, diese in ihren Grund-
zugen vorab abstrakt darzustellen, um spatere Wiederholungen zu vermeiden.

1. Die Erforderlichkeit der Bauleitplanung, § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB
Nach 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpiane aufzustellien, sobald und
soweit dies fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Was in die-
sem Sinne erforderlich ist, bestimmt sich nach der planerischen Konzeption der Ge-
meinde. Der Gesetzgeber ermadchtigt die Gemeinden, diejenige Stadtebaupolitik zu be-
treiben, die ihren stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen entspricht,

st. Rspr., vgl. BVerwG, Urt. v. 10.09.2015 - 4 CN 8/14 - juris Rn. 11 m. w. N.; Sofker,
in: E/2/B/K, BauGB, & 1 Rn. 30.

Die Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB setzt der Bauleitplanung eine erste,
strikt bindende Schranke, die grobe und einigermaRen offensichtliche Missgriffe aus-
schliet. Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind u.a. Pléne, die ei-
ner positiven stadtebaulichen Planungskonzeption entbehren und ersichifich der Forde-
rung von Zielen dienen, fiir deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des Bauge-
setzbuches nicht bestimmt sind. Nicht erforderlich ist eine Planung aber insbesondere
auch dann, wenn die Festsetzungen die Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung von
vornherein verfehlen, etwa weil sie aus tatséchlichen oder aus Rechtsgranden auf Dauer
oder auf unabsehbare Zeit der Vollzugsfahigkeit entbehren oder weil die realistische
Gefahr besteht, dass die Festsetzungen die planerische Zielsetzung konterkarieren.

st. Rspr., vgl. BVerwG, Urt. v. 10.09.2015 - 4 CN 8/14 - juris Rn. 11 ff. m. w. N.

wdS
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Auf diese letzte Variante wird zuriickzukommen sein,

Sind die Mindestvoraussetzungen der Erforderfichkeit der Planung erfailt, ist fiir die Ein-

zelheiten einer konkreten planerischen Lésung das Abwagungsgebot des &8 1 Abs. 7
BauGB mafigeblich,

st. Rspr., vgl. BverwG, Urt. v. 10.09.2015 - 4 CN 8/14 - juris Rn. 12 m. w. N.

2. Das Gebot gerechter Abwiagung, § 1 Abs. 7 BauGB
Das Abwagungsgebot des § 1 Abs, 7 BauGB verpflichtet den Plangeber, die offentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Es bein-
haltet, dass eine (sachgerechte) Abwéagung tiberhaupt stattfindet, dass in die Abwagung
an Belangen eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss,
dass die Bedeutung der betroffenen o6ffentlichen und privaten Belange nicht verkannt
wird und dass der Ausgleich zwischen von der Planung berdhrten Belangen in einer

Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange nicht au-
Rer Verhaltnis steht,

st. Rspr., grundlegend BVerwG, Urt. v. 12.12.1969 - IV C 105.66 - juris Rn. 29; und
Urt, v. 05.07.1974 - IV € 50.72 - juris (Flachglas-Urteil).

(Nur) Innerhalb dieses Rahmens darf der Plangeber sich fur die Bevorzugung des einen
und Zurtickstellung des anderen planungsrelevanten Belangs entscheiden,

Il.  Vorliegen einer vollstindigen Neuplanung

Entgegen der Betitelung ,Bebauungsplan Nr. 3, 5. Anderung” handelt es sich bei der vor-
liegenden Planung um eine vollstandige Neuplanung. Die Planung ersetzt den fur Teile
ihres Geltungsbereichs bestehenden Bebauungsplan Nr. 3 vollstandig und &ndert des-
sen Festsetzungen nicht nur teilweise ab. Ein solches Vorgehen war auch geboten. in der

16
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Begrindung wir als Teil des Planungsanlasses genannt, dass die ausgefertigten Bebau-
ungspldne der Gemeinde und des Kreises als Baugenehmigungsbehorde unterschied-
lich selen,

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3, 5. Anderung, Ziffer 2.

Die Existenz zweier unterschiedlicher ausgefertigter Bebauungsplanexemplare fihrt
unmittelbar zur Unwirksamkeit der Planung, nicht nur, wie die Planbegriindung hier
meint zu einer Unsicherheit der Rechtsanwendung. Dies ist unmittelbare Folge des
Rechtsstaatsprinzips aus Art. 20 Abs, 3 GG.

Bebauungsplane sind Satzungen, 5 10 Abs, 3 BauGB. Mit der Ausfertigung wird eine Sat-
zung als Originalurkunde hergestellt und sichergestellt, dass der textliche und der zeich-
nerische Gegenstand der Satzung mit dem Willen des Rates im Zeitpunkt seiner Be-
schlussfassung Ubereinstimmen. Ihr kommit damit eine Identitatsfunktion bzw. Beur-
kundungs- und Gewahrleistungsfunktion zu. Eine nicht ordnungsgemaRe Ausfertigung
fahrt zur formellen Fehlerhaftigkeit und damit Unwirksamkeit eines Bebauungsplans,

vgl. zur Ausfertigung insgesamt aktuell OVG Munster, Urt. v. 08.03.2017 - 10 D
6/16.NE - juris Rn. 21 ff.

Existieren zwei unterschiedliche Ausfertigungen, stimmt eine davon zwangslaufig nicht
mit dem Willen des satzungsgebenden Gremiums Uberein. Hieraus folgt, dass eine An-
wendung der Satzung gegen das Rechtsstaatsprinzip verstofien wiirde, da nicht erkenn-
bar ist, ob die jeweils angewendete Vorschrift dem Willen des Satzungsgebers ent-
sprach.

Ist der Bebauungsplan Nr. 3 ailerdings unwirksam und damit rechtlich nicht existent,

kann er auch nicht ,gedndert” werden. Vielmehr galt und gilt tatsachlich bis zur Be-
kanntmachung der 5. Anderung filr das gesamte Gebiet § 34 Abs. 1, Abs. 2 BauGB. Dass

w7
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dies bislang nicht erkannt und der Bebauungsplan Nr. 3 trotz seiner Unwirksamkeit an-
gewandt wurde, andert hieran nichts. Die 5. Anderung stellt eine erstmalige Bebau-
ungsplanung flr seinen Geltungsbereich dar.

il.  Zweifel an der Planungsmotivation

Die Planbegriindung nennt insgesamt mehrere Motivationen fur die vorliegende Pla-
nung. Neben der soeben behandelten ,Rechtsunsicherheit” geht es der Gemeinde zu-
sammengefasst um die Ermoglichung einer Nachverdichtung unter Beibehaltung der
ortstypischen Struktur,

vgl. Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 3, 5. Anderung, Ziffer 2.
Daneben werden allgemein ,Winsche vieler Bauherren” genannt,
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 3, 5. Anderung, Ziffer 3,

aber auch eine kankrete aktuelle Anfrage,
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 3, 5. Anderung, Ziffer 2.

Aufgrund der bekannten Eigentums- und Nutzungsverhaltnisse besteht die Vermutung,
dass die aktuelle Anfrage das Grundstiick Eutiner StraBe 2a betreffen kénnte. Dieses
Grundstiick ist nach jetziger Rechtslage stdlich des Bestandsgebdudes Auflenbereich
i. S. d. § 35 BauGB und steht einer Bebauung daher nicht zur Verfiigung. Das Grundstick
hat eine Grofe von ca. 3000 gm, was nach den Vorgaben des Bebauungsplans rechne-
risch beispielsweise eine Bebauung mit funf Einzelhdusern oder mit drei Doppelhdusern
und einem Einzelhaus zuldsst. Bei Ausnutzung der hdchstmoglichen Anzahl an
Wohneinheiten ergibt dies acht bis zehn Wohneinheiten, fur die dann 16 - 20 Stellplatze

il 8
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zu schaffen sind. Diese Bauplatze werden durch die Planung unmitteibar neu geschaf-
fen.

Das Grundstiick verfugt dabei Uber keine direkte ErschlieBung von der éffentlichen
StraBe, sondern ist Uber ein privatrechtlich vereinbartes und grundbuchlich gesichertes
Wege- und Leitungsrecht Uber das Grundstick der Einwenderin zu 1) erschiossen. Die
im jetzigen Grundstlckszuschnitt denkbare verkehrliche ErschlieBung im sidlichen
Grundstiicksteil ist aufgrund der Ortsdurchfahrt straRenverkehrsrechtlich nicht zuléssig,

Selbstverstandlich darf eine Gemeinde eine konkrete Anfrage zum Anlass nehmen, eine
stadtebauliche Planung aufzustellen, insbesondere, wenn Sie eine ,Rechtsunsicherheit”
in der bestehenden Planung aufgedeckt hat. Sie darf sich allerdings nicht zugunsten ei-
nes Vorhabens in ihrer Abwagung zuvor binden, Der Einzelne hat auch keinen Anspruch
auf die Aufstellung eines Bebauungsplans, § 1 Abs. 3 S. 2 BauGB.

Griinde dafir, eine Nachverdichtung stadiebaulich - also abstrahiert von einzelnen
Wanschen - in dem Plangebiet anzustreben, sind weder ersichtlich, noch in der Planbe-
grundung dargetan. In nachster Nahe wird aktuell der Bebauungsplan Nr. 12 der Ge-
meinde Klein Ronnau aufgestelit, der die Errichtung von ca, 50 Einzel- bzw. Doppelhau-
sern ermoglichen soll, um den ortlichen und Gberértlichen Neubaubedarf zu decken,

Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Klein
RONnau, Ziffer 3 und 4.

Den durch den Landesentwickiungsplan bis 2025 vorgesehenen Entwicklungsrahmen
Uberschreitet die Gemeinde damit bereits um 57 Wohneinheiten,

Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Kiein
Ronnau, Ziffer 5.1.

il
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In Anbetracht dieser Sachlage ist nicht erkennbar, welcher weitere Bedarf durch die ins-
gesamt wohi ca. 16 weiteren Wohneinheiten, deren Schaffung die hier behandelte Pla-
nung mindestens ermoglicht, gedeckt werden soll. Uber eine interkommunale Abstim-
mung ist insoweit auch nichts bekannt. Der Gemeinde soll keineswegs eine reine Gefal-
ligkeitsplanung unterstellt werden. Um einen derartigen Verdacht gar nicht erst auf-
kommen zu lassen, wéren weitere Erlauterungen zu den stadtebaulichen Verdichtungs-
zielen, die auch auf die Relation zu dem Neubaugebiet Chausseebaum eingehen, wiin-
schenswert, Auch ist im Rahmen. der Abwagung der einzelnen Festsetzungen - und dies
insbesondere zu dem Grundstiick Eutiner Strale 2a - jeweils genau zu beachten, wel
cher Umfang an Bebauung hier stadtebaulich tatsichlich ortstypisch und nachbarver-
traglich ist.

IV. Zuden Festsetzungen im Einzelnen

Vor dem Hintergrund der Darstellungen unter I, bis 1ll. begegnen mehrere Festsetzun-
gen massiven rechtlichen Bedenken,

1. Ausweisung eines Mischgebiets entlang der Eutiner Stral3e
Entlang der Eutiner Stral3e sieht die Planung eine Mischgebietsausweisung vor. Misch-
gebiete dienen nach 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

a) Charakter eines Mischgebiets nach § 6 BauNVvO
Mit dem Mischgebiet legt die plangebende Gemeinde ein Gebiet mit zwei Hauptnut-
zungsarten fest, die einander gleichwertig und gleichgewichtig sind. Hieraus folgt eine
berechtigende und eine verpflichtende Funktion. Das Gebiet muss beiden Hauptnut-
zungsarten gleichermafien offen stehen. Dies erfardert eine quantitative und gualitative
Durchmischung des Gebiets und schlieBt aus, dass eine der beiden Hauptnutzungsarten
nach Anzahl oder Umfang beherrschend und Ubergewichtig in Erscheinung tritt,

/10
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Séfker, in: E/2/B/X, BauGB, § 6 BauNVO Rn, 10.

Zu den Grinden fUr die Festsetzung dieser Nutzungsart duBert sich die Planbegrin-
dung, obwohl die Art der Nutzung stets einen Kernteil des Bebauungsplans darstellt,
nicht.

b) Keine bestandsorientierte Festsetzung
Eine Betrachtung des Bestands ergibt, dass sich im nérdlichen Planbereich zwei gewerb-
liche Vorhaben befinden; namlich die Lackiererei Gehm GmbH (Eutiner StraBe 16) und
der Garten- und Landschaftsbau Henrick Plath (Eutiner StraBe 14). Von diesen beiden -
auch noch nebeneinander gelegenen - Grundsticken abgesehen handeit es sich dem
Erscheinungsbild nach um ein Wohngebiet. Die Mischgebietsausweisung ist daher nicht
bestandsorientiert,

Eine schlichte Ubernahme einer bestehenden Festsetzung scheidet mangels bestehen-
der wirksamer Festsetzung ebenfalis (siehe oben I1.) aus. Sie wére im konkreten Fall al-
lerdings auch unwirksam, wenn eine wirksame Festsetzung bislang bestanden hatte.

¢) Nachverdichtung fiir Wohnnutzung vorrangiger Planungszweck
Die Mischgebietsausweisung ist nicht durch den Zweck der Planung begriindet. Die ge-
samte Planbegrindung ist auf eine Nachverdichtung vorrangig durch Wohnbebauung
ausgelegt und differenziert zwischen den beiden Gebietsausweisungen WA und Ml
nicht. Sie stellt rein WA-orientiert fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans auf den Erhalt der Ortstypik ab, nennt explizit den Wunsch vieler Bauherrn, alten-
gerecht und nur noch ebenerdig zu bauen,

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3, 5. Anderung, Ziffer 3.1,

regelt die Anzahl von Wohnungen in Wohngebduden und die Anzahi erforderlicher
Steliplatze je Wohneinheit. Gewerbliche Nutzungen werden Oberhaupt nicht erwahnt

=11
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und scheinen in das eigentliche Planungskonzept nicht zu passen. Dies gilt auch hin-
sichtlich der erforderlichen Mindestgrundstiicksgréfe, deren Einhaltung beispielsweise
fur ein kleineres Ladengeschaft (Bécker, Reisebtiro 0. &.) weder stadtebaulich erforder-
lich noch sinnvoll wére.

d) Etikettenschwindel aufgrund immissionsschutzrechtlicher Unzuléssigkeit
eines Wohngebiets?

In der Foige dieses Auseinanderfallens von Planungskonzeption und Ausweisung liegt
zundchst der Verdacht eines willentlichen Etikettenschwindels nahe, der durch die
Larmeinwirkungen entlang der Eutiner Strae (B 432) begriindet sein kénnte. Die Larm-
kartierungen weisen hier Larmpegel von teilweise mehr als 70 dB(A) in den vorderen
und noch 60 - 65 dB(A) in den mittleren Grundsticksbereichen aus. Nachts liegen die
Werte bei 55 - 65 dB(A),

Aktionsplan gem. § 47d BImSchG der Gemeinde Klein Rénnau vom 11. Dezember
2013.

Die auch in der Bauleitplanung regelmaRig heranzuziehenden Werte der 16. BImSchV
liegen dagegen nur bei 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts (§ 2 Abs. 1 Nr. 2 der 16. BIm-
Schv),

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets durfte an dieser Stelle - wenn Uber-
haupt - nur unter Einholung eines Schallschutzgutachtens, sorgfaltiger Abwagung und
sodann Treffung weitreichender Larmschutzfestsetzungen méglich sein, die die Gestal-
tungsfreiheit der Bauherren zukinftig stark einschranken.

e) Vollzugsunfihigkeit der Planung hinsichtlich der Nachverdichtung durch
Wohnungsbau

Das gewdhlte Konzept wiederum ermdglicht die gewollte Nachverdichtung mit Woh-
nungsbau nicht. In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass ab dem Zeitpunkt, ab dem

s 12
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der Gebietscharakter einer Mischgebiets unzulassig .kippt”, Vorhaben der dominieren-
den Art nicht mehr genehmigt werden dirfen. In der jetzigen Situation ist daher eine
Nachverdichtung beispielsweise auf den Grundstiicken Eutiner Strafe 2a und 12 durch
Wohnbebauung nicht moglich. Gegen entsprechende Baugenehmigungen kann sich der
Nachbar mit einem Gebietserhaltungsanspruch zur Wehr setzen. Die der Art nach mog-
liche Nachverdichtung durch gewerbliche Nutzung durfte in den riickwartigen Grund-
stlicksbereichen ihrerseits an dem Gebot nachbarficher Ricksichtnahme aus 8 15 Abs. 1
S. 2 Hs. 1 BauNVO scheitern. Der jeweilige Vorderlieger wird kaum dulden (missen) ge-
werblichen Kundenverkehr tber sein Grundstlick - oder nach Verkauf eines Pfeifenstiels
noch immer an seinem Wohnhaus vorbei - flieRen zu lassen.

f) Zwischenergebnis
Die Ausweisung eines Mischgebiets ist planerisch verfehit und scheitert nach den oben
genannten MaRstaben bereits an 8 1 Abs. 3 5. 1 BauGB, da sie die Erreichung des eigent-
lichen Planungsziels - Nachverdichtung durch Wohnnutzungen - nicht ermoglicht.

2. Einbeziehung der Grundstiicke Eutiner StraRe 2 und 2a in den Planbereich -
zwingender Naturschutz und Eingriffsregelung
Die Grundsticke Eutiner StralRe 2 und 2a werden erstmals in den Geltungsbereich eines
Bebauungsplans einbezogen. Dies umfasst relativ groBe Grundstiickbereiche sadlich
der beiden Bestandsgebéude, die bislang bauplanungsrechtlich dem AuRenbereich zu-
zuordnen sind. Insoweit findet hier eine echte Erweiterung des Baugebiets statt.

a) Unzulanglichkeit der bisherigen Bestandsaufnahme und Bewertung
Eine Abwagung mit den Schutzgltern von Natur und Landschaft hat insoweit nicht statt-
gefunden und die Planung scheitert schon deswegen an § 1 Abs. 7 BauGB. Sollte eine

solche Abwagung nachgeholt werden, ist insbesondere der erhebliche Baum- und
Knickbestand in diesen Bereichen in die Abwagung einzustelien.

Es handelt sich bei den Knicks nicht nur um gesetzlich geschiitzte Biotope,
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so auch zutreffend die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3, 5. Anderung, Ziffer
4.1,

sondern es sind in diesem Bereich regelmaRig Fledermause, Libellen und Erdkroten an-
zutreffen. Auch Végel und Rehe ,nutzen” diese Grundstiicke.

Mehrere Baume haben einen Stammumfang von mehr als 1,50 m,

Die artenschutzrechtliche Prifung in Ziffer 4.2 der Planbegrindung greift vor diesem
Hintergrund zu Kkurz. Es ist eine detaillierte Bestandsaufnahme erforderlich. Dies giit
insbesondere auch im Hinblick auf die Eingriffsregelung. Der Artenschutz ist - selbst,
wenn dieses im Ergebnis so bliebe - nicht mit dem Ausschluss der Verbotstatbestdnde
des § 44 BNatS5chG beendet. Flora und Fauna sind in den Eingriffsausgleich aufzuneh-
men, wozu Uber das MaR des Eingriffs zunichst Kenntnis bestehen muss.

b) Fehlannahme hinsichtlich des Eingriffsumfangs zur GRZ
Unzutreffend ist die Annahme, es komme, da die GRZ gleichbleibe, zu keiner {ber das

bisherige MaR hinausgehenden zusatzlichen Versiegelung, da das Plangebiet nicht er-
weitert werde

so die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3, 5. Anderung, Ziffer 4.3.

Lasst man hier dahingestellt, ob die Aussage fur den Uberwiegenden Teil des Planbe-
reichs trotz rechtlicher Erstplanung aufgrund der faktischen Ausnutzung im Gebiet er-
halten bleiben kann, trifft diese Aussage jedenfalls fiir den Plangeltungsbereich stdlich
der Bestandsgebaude Eutiner Straffe 2 und 2a nicht zu. Hier wird das Plangebiet entge-
gen der ausdriicklichen Aussage der Begriindung erweitert. Der Bereich ist bislang Au-
Renbereich. Es handelt sich, die Flachen beider Grundstiicke zusarnmengenommen, um
einen Bereich mit einer GroRe von ca. 4.500 gm. Eine Versiegelung der Grundfldche im
Umfang von 0,3 - also 1.350 gm - wird durch die Planung erstmalig zugelassen. Dies ist
in die Eingriffsbilanzierung einzustellen.
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Rein vorsorglich weisen wir darauf hin, dass in der Eingriffsbilanzierung nicht jedes
Schutzgut far sich genommen betrachtet und bilanziert werden kann, sondern die Wer-
tigkeit der Flache mit ihren Knicks, ihren Habitaten maoglicherweise besonders geschiitz-

ter Tierarten und dem Anschluss an die (noch) freie Landschaft insgesamt zu wiirdigen
ist.

3. ErschlieBungssituation des Grundstiicks Eutiner StralRe 2 a

Das Grundstiick Eutiner StraBe 2 a spielt, wie oben unter Il bereits dargelegt, aufgrund
seiner Randlage, seiner GréRe und seiner ErschlieBungssituation im Plangebiet eine
Sonderrolle. Die Ermdglichung der Bebauung in dem jetzt vorgesehenen Umfang beein-
trachtigt das Grundstiick Eutiner Strafie 2 erheblich. Insbesondere geht die Planung of-
fensichtlich davon aus, dass die verkehrliche ErschlieBung Uber die Flache nordlich des
Bestandsgebdudes Eutiner StraRe 2 erfolgen soll. Eine Abwagung mit den Interessen der
Einwenderin zu 1) fand nicht statt. Eine soiche, wirde sie in gerechter Weise nachgeholt,
kann auch nicht den jetzigen Planungsinhalt zum Ergebnis haben.

a) Ausweisung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
Auf dem Grundstlck Eutiner StraBe 2, dem Grundeigentum der Einwenderin zu 1), wird
erstmalig ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen. Eine Abwagung fand insoweit
nicht statt. Es besteht ein (weiterer) Verstol3 gegen § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Durchfiihrung einer gerechten Abwagung muss dazu fihren, dass auf die Festset-
zung verzichtet wird.

In der Planbegrindung heilt es zum Thema ErschlieRung, Ver- und Entsorgung:

.Samtliche Grundstiicke sind heute verkehrlich dber die Eutiner Strafie oder die Strafie
Rahland erschlossen. Bei Grundstiicksteilung ist die verkehrliche Erschliefung durch
entsprechende Flurstlickszuschnitte oder private Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu si-
chern. Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind bereits vorhanden. Neue Vorhaben
werden daran angeschlossen.”
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 3, 5. Anderung, Ziffer 5.

Diese Darstellung ist undifferenziert und suggeriert eine vermeintlich einfache Sach-
und Rechtslage, die die konkret fir die Situation der Grundstlicke Eutiner Strale 2 und
2a nicht bertcksichtigt.

Zunéchst fallt ins Auge, dass ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im gesamten Plangebiet
allein auf dem Grundstiick Eutiner StraRe 2 festgesetzt wird, obwohl auch die Gbrige
ermoglichte Nachverdichtung in zweiter Reihe stattfinden wird. Auf anderen Grundsti-
cken werden derartige Festsetzungen jedoch nicht fiir erforderlich gehalten, was zum
einen eine Nichterforderlichkeit auch der hier behandelten Festsetzung nahelegt und
zum anderen einen Verstol3 gegen das Gleichbehandlungsgebot aus Art. 3 Abs. 1 GG
zulasten der Einwenderin zu 1).

Die Festsetzung fur das Grundstlck Eutiner StraRBe 2 stutzt sich auf 8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB. Hiernach kdénnen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allge-
meinheit, eines ErschlieBungstrégers oder eines beschrénkten Personenkreises ,zu be-
lastenden” Flachen festgesetzt werden. Ziel ist eine planungsrechtliche Sicherung fur die
Zukunft, nicht die Festschreibung eines - wie hier - privatrechtlich schon bestehenden
Rechts. Die Festsetzung ist auch nur aus stédtebaulichen Grinden moglich,

Mitschang/Reidt, in: B/K/L, BauGB, 89 Rn. 117.

Welcher stadtebauliche Grund flir die planerische Absicherung speziell bei diesem
Grundstlick bestehen soll, ist hier nicht ersichtlich - wenn man nicht eine Beglnsti-

gungsplanung zugunsten der Eigentimer des Grundstiicks Eutiner StraRe 2a unterstel-
len will {vgl. insoweit bereit oben Ill.).

Soweit schlicht festgestellt wird, die ErschlieBung ist vorhanden und weitere Bebauung
wird daran angeschlossen, wird fir die bestehende ErschlieBung tiber das Grundstiick
Eutiner Strale 2 nicht berlicksichtigt, dass diese fur ein Einzelhaus dimensioniert ist,
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nicht aber fiir dann mégliche funf, Die bestehende ErschlieBung wére als - zulasten der
Einwenderin zu 1) - vollstédndig aufzureifen und zu ertlchtigen. In ihrer derzeitigen Di-
mensionierung wirde die verkehrliche ErschlieBung nicht einmal die fur die Bauphase
erforderliche LKW- und Maschinennutzung erlauben.

h) Ermdglichung von zehn Wohneinheiten auf dem Grundstiick Eutiner Stral3e
2a, Rucksichtslosigkeit

Die durch den Bebauungsplan erméglichten acht bis zehn Wohneinheiten auf dem
Grundstlck Eutiner StraBe 2a waren aufgrund der rechtlichen Unmdglichkeit einer di-
rekten Straenanbindung, alle Gber den bestehenden (bzw. ertiichtigten) Weg nérdlich
des Gebaudes Eutiner Strafle 2 anzufahren. Die Einwenderin zu 1) hatte - wenn die von
der Planung erméglichten Vorhaben so umgesetzt wiirden - den An- und Abfahrtsver-
kehr von 20 PKW zuziglich des hinzukommenden Besucherverkehrs tiber ihr Grund-
stlick zu duiden. Die hiervon ausgehenden Immissionen sind mit der AnschlieBung nur
eines Einzelhauses nicht vergleichbar.

Zwei Schlafzimmer im Haus der Einwenderin zu 1) sind nach Norden orientiert, waren
durch den zu erwartenden starken An- und Abfahrtsverkehr also erheblich beeintrach-
tigt.

Das Grundstiick warde durch die massive Hinterbebauung auch im Hinblick auf die Gar-
tennutzung seine jetzige Wohngqualitdt im Griinen verlieren. Da die Einwenderin die

Halfte der Unterhaltungskosten zu tragen hat, ergibt sich auch insoweit eine deutliche
«Schieflage”.

Die Verletzung des nachbarlichen Riicksichtnahmegehots wére hier in der Planung quasi
sehenden Auges angelegt. Dies wdre kein abwéagungsgerechtes Ergebnis, sondern ein
ungerechtfertigter Eingriff in das durch art. 14 Abs. 1 GG geschitzte Grundeigentum der
Einwenderin zu 1).
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Wir verraten kein Geheimnis, wenn wir schon hier anktndigen, dass die Einwenderin zu
1) der zusatzlich zu der Planung erforderlichen privatrechtlichen Erweiterung des Wege-
rechts nicht besonders offen gegenlibersteht. Ist hier aber ohne ihre Einbeziehung und
ohne eine Berlicksichtigung ihrer Belange eine Planung aufgestelit worden, deren Um-
setzung sie schon privatrechtlich verhindern kann, stellt sich wiederum die Frage nach
der Vollzugsféhigkeit und Erforderlichkeit. Je konkreter eine Planung auf bestimmte Vor-
haben zugeschnitten ist, desto genauer ist auch auf die rechtliche und tatséchliche Um-
setzbarkeit in absehbarer Zukunft zu achten. Der hiesige Konflikt betrifft mehr als die
Halfte der zusétzlich moglichen Wohneinheiten und das einzige Grundstiick, das erst
durch die Planung zu Bauland wird. Er wird geschaffen, aber nicht gelést. Auch auf der
nachfolgenden Genehmigungsebene ist die Losung nicht moglich,

4. Fehlende Kickausweisung entlang des Grundstiicks Eutiner StraBe 2, west-
lich

AuBer dem planerisch gesicherten stdlichen Knick besteht ein weiterer Knick westlich
entlang des Grundstiicks Eutiner StraBe 2 und 2a. Dieser ist planerisch ebenfalls zu si-
chern. Er ist gesetzlich geschitztes Biotop und zugleich faktischer Larmschutz fiir das
Grundstuick der Einwenderin zu 1). Die Larmbelastung durch die BundesstralRe ist, wie
die Kartierungen der Larmaktionsplanung bestatigen, erheblich. Eine Nutzung des Au-
Renwohnbereichs auf dem Grundstick Eutiner StraBe 2 ware, den Knick hinweggedacht,
aufgrund der Verldrmung kaum mehr moglich. Zusatzlich zu der durch den gesamten
Ort fahrenden Anzahl an Kraftfahrzeugen kommt hier hinzu, dass diese unmittelbar am

Ortseingang vielfach noch nicht abgebremst haben. Das Grundstick ist auch insoweit
besonders belastet.

5. KfZ-Stellplatze
Die vorgeschriebene Anlage von 2 KfZ-Stellplatzen je Wohneinheit ist nicht erforderlich.
Fur die Grundstiicke Eutiner StraRe 2 / 2 a bef6rdert sie die Immissionsproblematik und
trégt zur Unwirksamkeit des Planungskonzepts an dieser Stelle bei. Auch ansonsten ist
davon auszugehen, dass die Bauherren die Schaffung der tatséchlich benétigten Stell-
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platze schon im Eigeninteresse varnehmen. Die Stellplatzpflicht wirkt sich auch negativ
auf die Gesamtversiegelung im Plangebiet aus, da insoweit eine Uberschreitung der GRZ
zuldssig ist, vgl. § 19 Abs. 2 S. 1 und 2 BauNVO,

6. Unverhdltnismallige Firsthohe
Die festgesetzte Firsthohe von 9 m ist unverhaltnismagig. Sie ist herabzusetzen. Eine
Hohe von 9 m geht liber den Bestand deutlich hinaus und wahrt das Ortsbild entgegen
dem Planungsziel insoweit nicht. Sie wird bei einer Umsetzung einer barrierefreien, ein-
geschossigen Bauweise, die in der Planbegriindung ausdricklich genannt wird, auch
nicht bendtigt.

V. Fazit

Die Planung scheitert in mehrfacher Hinsicht an § 1 Abs. 3 S. 1 und § 1 Abs. 7 BauGB. Die
Mischgebietsausweisung tragt nicht. Eine rechtmafige und zugleich praktisch handhab-
bare Lésung der Gebietsausweisungsproblematik ist nicht ersichtlich. Die Umwandlung
des Grundstlicks Eutiner StraBe 2a von bauplanungsrechtlichem AuBenbereich in Bau-
land scheitert an der erforderlichen (und bislang unterbliebenen) Abwagung mit den
Interessen der Einwenderin zu 1).

Von der Planung ist insgesamt Abstand zu nehmen und punktuelle Nachverdichtung auf
Basis des § 34 Abs. 1, Abs. 2 BauGB zuzulassen.

‘Rechtsanwaltin




